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 RAKENNUSURAKAN YLEISTEN SOPIMUSEHTOJEN [1] MUKAISET KÄSITTEET 
Rakennuskohde; fyysinen kokonaisuus, johon rakennustyö kohdistuu. 
Rakennustyö; urakoitsijan tekemä työ hankintoineen sovitun työntuloksen aikaansaamiseksi.  
Rakennuttaja; luonnollinen tai juridinen henkilö, jonka lukuun rakennustyö tehdään ja joka 
viimekädessä vastaanottaa työntuloksen. 
 
Takuuaika; aika, jona urakoitsija sopimuksen mukaan vastaa työntuloksessa ilmenneiden vir-
heiden korjauksesta. 
 
Tilaaja; urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urakkasuorituksen. Tilaajana voi 
toimia rakennuttaja tai urakoitsija. 
 
Urakka; urakoitsijan toimenpiteet urakkasopimuksen mukaisten velvollisuuksien täyttämisek-
si. 
 
Urakkasopimus; tilaajan ja urakoitsijan välinen allekirjoitettu asiakirja tietyn työntuloksen ai-
kaansaamiseksi sovittua hintaa tai velvoitusperustetta vastaan. 
 
Urakoitsija; tilaajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut aikaansaamaan sopimusasiakirjois-
sa määritellyn työsuorituksen. 
 
Sivu-urakoitsija; rakennuttajaan sopimussuhteessa oleva, pääurakkaan kuulumatonta 
työtä suorittava urakoitsija. 
 
 Aliurakoitsija; urakoitsijan tilauksesta työtä suorittava toinen urakoitsija. 
 
Valvoja; rakennuttajan puolesta työsuoritusta valvova henkilö. 
 
Virhe; työn tuloksessa oleva ominaisuus, joka ei vastaa sovittua suoritusta. 
 




1  JOHDANTO  
Tämä insinöörityö tehtiin Rakennusliike Halonen Oy:n toimeksiantona. Tavoitteena oli saa-
da yrityksen käyttöön toimiva ohjeistus vastaanotto- ja takuuajan menettelyistä. Rakennuslii-
ke Halonen Oy on perustettu vuonna 1975. Toimialueena on Kainuu lähiympäristöineen. 
Toimialaan kuuluu muun muassa julkisen sektorin, liike- ja teollisuustilojen sekä loma- ja ur-
heilukohteiden uudisrakentamista ja korjausrakentamista sekä oma asuntotuotanto.   
Urakkasuorituksen vastaanotto on molempien sopijapuolten kannalta rakennushankkeen 
tärkeimpiä vaiheita. Vastaanotossa sopijaosapuolet tarkastavat työn vastaavuutta urakkaso-
pimukseen ja samalla luodaan edellytykset tilaajan/käyttäjän sujuvaan työsuorituksen käyt-
töönottoon. Toisaalta urakoitsijan kannalta työn mahdollisimman hyvä valmius ja virheettö-
myys vastaanotossa antavat myös hyvän perustan takuuajan töiden minimoimiseksi.   
Urakkasuorituksen takuuaika alkaa hyväksytystä vastaanotosta. Rakennusurakan yleisten so-
pimusehtojen mukainen takuuaika rakennussuoritukselle on kaksi vuotta. Takuutöiden mää-
rä juontaa urakkasuorituksen ja siihen liittyvän laadunvarmistuksen sekä vastaanottovalmiu-
den onnistumisesta. Esille tulleiden takuutöiden nopea ja huolellinen suorittaminen on myös 
molempien sopijapuolten kannalta tärkeää.  
Tässä insinöörityössä on koottu urakan vastaanottoa ja takuuta koskevaa teoria-aineistoa se-
kä laadittu käytännön menettelytapaohjeet toimintakäsikirjaan. Toimintakäsikirja luo ohjeis-
tuksen perustoimista vastaanotossa sekä takuuaikana antaen muistilistan ja ”laadunvarmis-




2  TAKUU RAKENTAMISESSA  
Sopijaosapuolten yhteisesti pitämässä vastaanottotarkastuksessa tai YSE98:n 70 §:n mukai-
sessa urakkasuorituksen tarkastuksessa todetaan tavallisesti rakennustyön sopimuksenmukai-
suus. Tästä alkaa urakoitsijan takuuaika. Urakoitsija on velvollinen korjaamaan tai poista-
maan takuuaikana ilmaantuvat virheet omalla kustannuksellaan. Takuuajasta voidaan käyttää 
myös nimeä koeaika, jolloin rakennuskohdetta tarkkaillaan mahdollisten vikojen löytämisek-
si. Tänä aikana urakoitsija on velvollinen ja myös oikeutettu korjaamaan suorituksessaan 
osoitetut virheet. [2, s. 73.; 3, s. 101.; 4.] 
Urakoitsijan on takuuehtojen nojalla korjattava ne takuuaikana ilmenneet virheet, joiden ei 
näytetä johtuneen urakoitsijan suorituksesta riippumattomista syistä. Oletus on, että takuu-
aikana ilmenneet virheet kuuluvat takuuvastuun piiriin. Takuun myöntäneen on vastuusta 
vapautuakseen osoitettava tai tehtävä todennäköiseksi, että esiin tulleet virheet ovat johtu-
neet virheellisestä käytöstä tai vastaavasta. Varsinainen takuu käsittää virheiden korjausvel-
vollisuuden, eikä tämä velvollisuus edellytä tuottamusta takuunantajaansa. Yleinen periaate 
takuun osalta on, että takuuajan päättyessä kohde on virheettömässä kunnossa. [2, s. 73.; 3, s. 
101–102.; 4.] 
Poiketen korjausvelvollisuudesta sopimusoikeudellinen vahingonkorvaus edellyttää yleensä 
tuottamusta. Joissain tapauksissa korjausvelvoite ja vahingonkorvaus liittyvät kuitenkin niin 
kiinteästi toisiinsa, ettei tuottamuksen olemassaololla ole merkitystä. Esimerkiksi jos urakoit-
sija ei suostu korjaamaan takuuaikana esiin tullutta kiistatonta virhettä, niin tilaaja voi kor-
jauttaa virheen toisella yrityksellä ja velkoa tästä aiheutuneet kustannukset urakoitsijalta. Täs-
sä on kyseessä takuuvelvoitteen laiminlyönti, jolloin myös korvaussanktio tulee kysymykseen 
ilman takuuajan tuottamusta. Edellä mainittua tilannetta lukuun ottamatta takuun antaminen 
ei lisää urakoitsijan vahingonkorvausvastuuta. Takuu sen sijaan laajentaa urakoitsijan korja-
usvelvollisuutta. Myös virheen urakkasuorituksen hintaa alentavasta vaikutuksesta voidaan 
osapuolten kesken sopia. [3, s. 102.] 
Sopimuksissa voidaan määritellä ja rajoittaa takuun myöntäjän vastuita. Esimerkiksi vahin-
gonkorvaus voidaan rajata ainoastaan välittömiin vahinkoihin ja takuuajan jälkeinen vastuu 
voidaan sopia käsittämään vain törkeällä tuottamuksella ja tahallisesti aiheutetun vahingon. 
[3, s. 102.] 
3 
 
2.1  Takuun sisältö 
Takuun antamalla urakoitsija sitoutuu korjaamaan takuuaikana esiintyneet puutteet ja viat. 
Takuuvastuu ei edellytä urakoitsijaa korjaamaan kohteen luonnollista kulumista, vahinkoa, 
ulkopuolisen aiheuttamia virheitä tai vääränlaisesta huollosta ja käytöstä johtuvia virheitä. 
Vaaranvastuun siirtymisen luovutuksessa tilaajalle ei urakoitsija ole myöskään velvollinen 
korvaamaan sellaisia puutteita, jotka johtuvat ylivoimaisista esteistä. Sellainen voi olla esi-
merkiksi tulipalo tai muu vastaava ulkoinen tapahtuma. [3, s. 103.] 
Takuut voivat olla erilaisia samassa rakennushankkeessa eri urakoitsijoiden osalta, paitsi ta-
kuuajan myös takuun sisällön osalta. Esimerkiksi tyypillisiä pidennettyjä rakennusosien ta-
kuuaikoja ovat vesikattotyöhön ja lämmönsiirtimeen kohdistuva takuu. Eri sopimussuhteissa 
on tarkasteltava erikseen takuuehtoja ja niiden vaikutusta vahingonkorvausvastuuseen. Ta-
kuuehdon sisältöä ja merkitystä harkittaessa ratkaisevaa on itse takuuehdon sisältö. Tulkitta-
essa takuuehtoja tavallisimpia oikeuskysymyksiä ovat takuun laajuus, sen vaikutus takuunan-
tajan vahingonkorvausvelvollisuuteen sekä takuun merkitys sopimusta purettaessa. [3, s. 103] 
Ellei takuuehdoissa ole nimenomaisesti mainittu takuunantajan vahingonkorvausvelvollisuu-
desta, niin takuulla ei sinänsä ole merkitystä. Takuulausekkeisiin kuitenkin sisältyy usein va-
hingonkorvausvastuun joiltakin osin poistava tai vastuuta rajoittava ehto. Takuuehto, jossa 
takuunantajan vahingonkorvausvelvollisuus on rajattu käsittämään ainoastaan välittömät va-
hingot, on myös tavallinen. Käytännössä esiintyy myös takuuehtoja, joissa takuunantajan vas-
tuun ulkopuolelle jäävät välilliset vahingot ja sellaiset vahingot, joita ei voida osoittaa aiheu-
tuneen muusta kuin takuunantajan lievästä huolimattomuudesta. [3, s. 103.]     
Jos sama virhe esiintyy useamman kerran takuuaikana ja sen jälkeenkin, voi urakoitsija olla 
velvollinen korjaamaan virheet antamansa takuun perusteella vielä takuuajan jälkeenkin. Jos 
tilaaja on tehnyt takuuaikana nimenomaisen varauksen tällaisen virheen osalta, lienee ura-
koitsija edelleen korjausvelvollinen, varsinkin jos virhe esiintyy uudelleen pian takuuajan lo-
puttua. Takuuvastuu kuitenkin säilyy ilman nimenomaista vaatimustakin silloin, kun neuvot-
teluja korjaustöistä käydään tai korjaustöitä jatketaan yli takuuajan päättymisen. Takuun voi-
massaolo takuuajan jälkeen uusiutuvien virheiden osalta joudutaan ratkaisemaan yksittäista-
pauksina erikseen, jos ei edellä mainittua näyttöä ole esitettävissä. Jos virhe esiintyy takuun 
päättymisen jälkeen uudestaan ja sitä on jo aiemmin yritetty korjata, katsotaan se vielä kuulu-
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van takuuvastuun piiriin, mutta jos virhe esiintyy pitemmän ajan kuluttua takuuajan loppumi-
sesta, ei se yleensä kuulu enää takuuvastuun piiriin. [3, s. 104.] 
2.2  Takuun lainsäädäntö 
Lainsäädäntö ohjaa rakentamista asetuksin ja määräyksin. Urakkasopimuksen sisältöön ovat 
vaikuttaneet muun muassa kuluttajansuojalait, kuten asuntokauppalaki, kuluttajansuojalaki ja 
tuotevastuulaki. Myös rakennusalan järjestöjen keskenään sopima Rakennusalan urakkakil-
pailun periaatteet vaikuttaa osaltaan sopimusehtoihin. [5, s. 57.] 
 Rakennusurakan yleiset sopimusehdot on tarkoitettu käytettäviksi elinkeinoharjoittajien kes-
ken tehtävissä sopimuksissa. Urakoitsijan ja kuluttajan välisissä sopimuksissa on noudatetta-
va pääsääntöisesti rakennusalan töitä koskevia yleisiä kuluttajasopimusehtoja tai rakennusalan 
erikoistöitä koskevia yleisiä sopimusehtoja. [1.; 5, s. 57.] 
 Rakennusalan yleisissä sopimusehdoissa on huomioitu tavanomaiset käytännön ratkaisut ja 
tilanteet riittävän yksityiskohtaisesti ja kattavasti. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot tule-
vat urakkasopimuksen osaksi, mikäli sopimuksessa on siitä erillinen maininta. Pieniä urakoita 
lukuun ottamatta lähes kaikki urakkasopimukset solmitaan YSE 1998 -ehdoin. Rakennusura-
kan yleisillä sopimusehdoilla on myös merkitystä alan yleisenä käytäntönä, käytön yleisyyden 
vuoksi. Tunnusomaista YSE 1998:lle on, että niistä voidaan yksilöllisesti poiketa. Poikkeami-
seen liittyy kuitenkin riski, ettei toinen sopijaosapuoli havaitse muutosta, ja seurauksena voi 








3  TARKASTUKSET 
3.1  Vastaanottotarkastus 
Urakan vastaanottotarkastus pidetään, kun sopimusten mukainen työsuoritus on saatu val-
miiksi siinä määrin, että tarkastus on mahdollista pitää. Vastaanottotarkastuksessa urakoitsija 
ja tilaaja tai heidän edustajansa vertaavat työn vastaavuutta sopimusasiakirjoihin. Vähäiset 
viimeistelytyöt eivät ole este vastaanottotarkastuksen suorittamiseen. [6, s. 62–63.] 
3.1.1  Vastaanoton pyytäminen 
Vastaanottotarkastusta on oikeus pyytää sekä rakennuttajalla että urakoitsijalla. Käytännössä 
lähes aina urakoitsija pyytää vastaanottoa, koska hänellä on suurempi intressi vastaanoton 
myötä saatujen etujen tai toisaalta urakan myöhästymisestä aiheutuvien sakkojen osalta. Vas-
taanottotarkastusta pyydettäessä rakennuskohteen ei tarvitse olla täysin valmis, vaan riittää 
että se ehditään saada valmiiksi ennen tarkastusta. Rakennuttajalla ei ole oikeutta kieltäytyä 
keskeneräisen kohteen tarkastuksesta, vaan tarkastus on järjestettävä ja siinä on todettava 
keskeneräiset työt sekä mahdolliset puutteet. [2, s. 87.] 
Vastaanottotarkastuksesta kieltäytymisen seurauksena voi olla esimerkiksi viivästyssakkoseu-
raamus. Toisaalta urakoitsija on pyynnöllään tarkastuksesta osoittanut kohteen olevan vas-
taanotettavissa, joten rakennuttajalla on toteennäyttövelvollisuus, joka ilman tarkastusta on 
vaikeata. Kieltäytymistä vastaanottotarkastuksesta pidetään rakennuttajan myötävaikutusvel-
vollisuuden rikkomisena. Rakennuskohde voidaan tehdä valmiiksi ennen urakkasopimukseen 
kirjattua urakan päättymispäivää. Koska työaikataulu tehdään yhteistyössä tilaajan ja urakoit-
sijan kanssa, ei rakennuttaja voi olla vastaanottamatta kohdetta. Urakkasopimusasiakirjoissa 
voidaan kuitenkin mainita erikseen, ettei rakennuttaja ole velvollinen ottamaan kohdetta vas-





3.1.2  Tarkastus 
Arvioitaessa viimeistelytöiden vähäisyyttä keskeisin arvioinnin peruste liittyy siihen, minkä-
laista haittaa viimeistelytöiden teko aiheuttaa rakennuskohteen käytölle. Lisäksi käyttöönotet-
tavuus edellyttää viranomaisten antamaa käyttölupaa, joka osoittaa sen, että kohde täyttää 
viranomaisvaatimukset, mutta ei välttämättä sopimuksen asettamia vaatimuksia. [6, s. 62–63.; 
2, s. 87–88.] 
Urakoitsijan on itse varmistettava kohteen rakennustöiden valmistuminen ja laitejärjestelmi-
en toimiminen, jotta rakennuskohde olisi todella käyttöönotettavissa. Suotavaa olisi, että työ-
aikatauluun merkittäisiin aikataulutehtäväksi niin sanottu itselleluovutus ennen lopullista luo-
vutusta. Varsinaisen tarkastuksen lisäksi itselleluovutus sisältää havaittujen virheiden ja puut-
teiden korjauksen ja tarkastuksen. [2, s. 88.] 
Vastaanottotarkastuksessa päätetään, hyväksyykö rakennuttaja ja missä laajuudessa kohteen 
vastaanotettavaksi. Osapuolten on samassa yhteydessä viimeistään esitettävä perusteiltaan 
vaatimukset uhalla, että oikeus vaatimusten esittämiseen menetetään. Ennen vastaanottotar-
kastusta tehtyjä vaatimuksia ei tarvitse uudistaa, että puhevalta säilyisi. Hyvän tavan mukaista 
kuitenkin on, että kaikki auki olevat vaatimukset kirjataan vastaanottopöytäkirjaan. [2, s. 88.] 
Vastaanottotarkastuksen jälkeen urakoitsijan on korjattava mahdollisimman nopeasti virheet 
ja puutteet, jotka on tarkastuksessa todettu urakoitsijan vastattaviksi. Urakoitsijan tulee ra-
kennuttajan vaatimuksesta kohtuullista lisäveloitusta vastaan korjata myös sellaiset virheet ja 
puutteet, joista urakoitsija ei sopimuksen mukaan ole vastuussa. Vastaanoton yhteydessä so-
vitaan korjattavaksi kaikki ne virheet, jotka voidaan kohtuudella havaita tarkastuksen yhtey-
dessä, eikä niitä voida enää vaatia korjattavaksi takuuajan päättymiseen liittyvässä tarkastuk-
sessa. Hyväksyttävän rakennussuorituksen luovutuksen jälkeen rakennuttajan on suoritettava 
urakoitsijalle vielä maksamatta olevat maksusuoritukset. [2, s. 88–89.]  
Vastaanottotarkastus voidaan pitää, vaikka urakoitsija olisikin poissa. Sama määräys koskee 
myös muita tarkastuksia. Rakennuttajan poisjäämisestä vastaavaa määräystä ei ole. Rakennut-
tajalla on näyttövelvollisuus viivästymisen osalta, ettei kohde ole vastaanottokelpoinen sovit-
tuna ajankohtana tai 14 vuorokauden jälkeen tarkastuspyynnön saannista. [2, s. 89.] 
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3.1.3  Vastaanottopöytäkirja 
Vastaanottotarkastuksesta pidetään pöytäkirjaa (liite 1). Rakennusurakan yleisissä sopi-
musehdoissa on yksityiskohtainen luettelo pöytäkirjan sisällöstä. Pöytäkirjaan kirjataan vas-
taanottotarkastuksen havainnot ja päätökset. Pöytäkirja toimii todisteena siitä, mitkä virheet 
ja puutteet tarkastuksessa on havaittu. Vaatimukset näitä virheitä ja puutteita koskien on si-
sällytettävä urakoitsijan rakennusajan velvoitteisiin, eikä niitä voida pitää enää urakoitsijan 
takuuajan vastuun piiriin kuuluvina. Tarkastuksen tarkkuudella on myös merkitystä, koska 
vastuunpiiriin kuuluvat vain sellaiset seikat, joita ei ole vastaanottotarkastuksessa havaittu 
eikä voitukaan havaita. Urakoitsijan virheet ja puutteet voidaan sopia eri tavoin riippuen nii-
den merkityksestä ja korjausmahdollisuuksista. [2, s. 89.] 
Tarkastustilaisuuden puheenjohtaja määrää vastaanottotarkastuksen pöytäkirjanpitäjän. 
Yleensä puheenjohtajana toimii tilaajan edustaja. Sopijaosapuolet voivat poikkeustapauksissa 
sopia puheenjohtajaksi jäävittömän ulkopuolisen henkilön. Vastaanottopöytäkirjan tarkistus 
tehdään heti tarkastustilaisuudessa tai myöhemmin, kun pöytäkirja on valmis. Urakoitsijalle 
pöytäkirja on kuitenkin toimitettava 14 vuorokauden kuluessa toimituksen päättymisestä. 
Vastaavasti urakoitsijan on 14 vuorokauden kuluessa tehtävä perusteltu vastalause pöytäkir-
jan saatuaan, mikäli toteaa sen tarkastuksen kulkua vastaamattomaksi tai muuten puutteelli-
seksi. [2, s. 80.] 
3.1.4  Jälkitarkastus 
Vastaanottotarkastuksessa havaittujen virheiden ja puutteiden pikainen korjaus on rakennut-
tajan kannalta tärkeätä. Suoritusaikataulusta on syytä sopia tämän vuoksi. Rakennuttajalla on 
oikeus teettää urakoitsijan velvoitteet urakoitsijan kustannuksella, jos tämä ei sovittuun ajan-
kohtaan mennessä ole täyttänyt velvoitteitaan. Jälkitarkastuksen pitämisestä sovitaan vas-
taanotto- ja takuutarkastuksen yhteydessä. Tarkastus pidetään sen jälkeen, kun urakoitsija on 
korjannut virheet ja puutteet, jotka on merkitty pöytäkirjaan. Jos puutteita urakkasuorituk-
seen todetaan edelleen, tilaaja voi määrätä uuden jälkitarkastuksen. Urakoitsija voi joutua 
korvaamaan uudesta jälkitarkastuksesta aiheutuvat kustannukset tilaajalle, jos urakkaohjel-
massa on näin määritelty. Tarve jälkitarkastukseen on todettava muiden tarkastusten yhtey-
dessä, ja kirjattava pöytäkirjaan. [2, s. 90.; 3, s. 144.] 
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3.1.5  Taloudellinen loppuselvitys 
Taloudelliset kysymykset urakkaan liittyen voidaan selvittää joko vastaanottotarkastuksessa 
tai erillisessä niin sanotussa taloudellisessa loppuselvityksessä. Loppuselvityksen tarkoitukse-
na on selvittää lopullisesti ja sitovasti kaikki urakkaan liittyvät kysymykset. Urakoitsijan tulee 
lähettää tarkka lopputilitys kaikista sopijaosapuolten välisistä epäselvistä asioista. Osapuolet 
voivat sopia määräajasta, jolloin loppuselvitys tehdään. Muussa tapauksessa loppuselvitys 
tulee tehdä kahden viikon kuluessa pöytäkirjan saamisesta. [2, s. 90.; 4.] 
Ilmoitus/kirjaus vaatimusperusteista puhevallan säilyttämiseen ei liity ainoastaan vastaanot-
totarkastukseen. Jos tällainen ilmoitus on tapahtunut jo aikaisemmin ja se voidaan todistaa 
(esimerkiksi työmaakokouspöytäkirja), puhevalta näihin katsotaan säilyneeksi ja euromäärät 
loppuselvityksessä käsittelykelpoiseksi. Loppuselvitystilaisuudessa pyritään löytämään mo-
lempien osapuolten kannalta hyväksyttävä ratkaisu. Loppuselvityksessä on syytä tehdä kirjal-
linen sopimus siitä, ettei kummallakaan sopijaosapuolella ole käsiteltävän urakkasuhteen no-
jalla muita vaatimuksia esitettävänä. Näin osapuolet voivat luottaa taloudellisen vastuun lop-
pumiseen jo käsitellyistä kysymyksistä. [2, s. 91.] 
3.2  Takuutarkastus 
Urakoitsija vastaa vastaanottotarkastuksessa hyväksytyn rakennussuorituksen sopimusten 
mukaisuudesta kahden vuoden ajan siitä päivästä, kun suoritus on hyväksytty vastaanotetuk-
si. Urakkasopimuksessa voidaan myös sopia toisin takuuajan pituudesta. Takuutarkastuksen 
tarkoituksena on takuuajan vastuun piiriin kuuluvien seikkojen selvittäminen. Rakennusura-
kan yleisten sopimusehtojen mukaan tarkastus on pidettävä kuukauden sisällä ennen takuu-
ajan päättymistä, kuitenkin viimeistään takuun päättymispäivänä. Tilaajalla on vielä yhden 
kuukauden ajan oikeus esittää vaatimuksensa takuuajan vastuista, vaikka tarkastusta ei olisi-
kaan pidetty ennen takuuajan päättymispäivää. [5, s. 147.] 
Yleensä rakennuttaja laatii luettelon kohteessa havaituista virheistä ja puutteista takuutarkas-
tusta varten. Hyvän rakennuttamistavan mukaan rakennuttajan tulisi tarkistaa käyttäjien te-
kemät virhe- ja puutelistat sopimusvastuuseen kuulumattomista virheistä ja puutteista. Ta-
kuutarkastuksessa osapuolet toteavat virheet ja puutteet yhdessä ja ne merkitään              
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pöytäkirjaan. Tilaaja ei voi etsiä enää tarkastuksen jälkeen urakoitsijan vastuun piiriin kuulu-
via virheitä tai puutteita, elleivät ne ole törkeitä tai tuottamuksellisia. Kun urakoitsija on kor-
jannut sopimuksen piiriin kuuluvat virheet ja puutteet ja rakennuttaja on todennut ne, ovat 






4  URAKKASOPIMUS 
Urakkasopimus on asiakirjajärjestelmä, jonka ytimen muodostaa osapuolten allekirjoittama 
urakkasopimuslomake. Urakassa noudatettavat asiakirjat luetellaan urakkasopimuslomak-
keessa. Vain sopimuksen osapuolet ovat sidottuja sopimukseen, eli sopimus vaikuttaa vain 
sopijapuolten välisiin oikeussuhteisiin. Urakkasopimuksen muoto on sopijakumppaneiden 
määriteltävissä, joten sopimus voidaan tehdä kirjallisesti tai suullisesti. Kirjallinen sopimus, 
jossa on esitetty vähintään keskeiset velvollisuudet ja oikeudet, on suositeltavaa. Ristiriitata-
pauksissa suullisten sopimusten toteen näyttäminen on vaikeaa. Yleensä urakkasopimukset 
tehdään eri osapuolia edustavien järjestöjen yhteisesti laatimien ja hyväksymien vakioasiakir-
jojen avulla. Vakioasiakirjat pyrkivät huomioimaan tasapuolisesti eri osapuolten edut ja jaka-
maan riskit kohtuullisesti. [5, s. 71.] 
Urakka-asiakirjat jaotellaan niiden yleispätevyyden perusteella hankekohtaisiin ja yleisiin asia-
kirjoihin. Hankekohtaisia asiakirjoja ovat esimerkiksi urakkasopimus, urakkaohjelma ja urak-
karajaliite, jotka laaditaan erikseen kullekin hankkeelle. Yleisiä asiakirjoja ovat taas esimerkik-
si YSE 1998 ja RYL2000, joiden osalta riittää viittaus kyseessä olevaan asiakirjaan tai sen 
osaan. Näiden lisäksi on aina voimassa olevia lakeja ja normeja, joita tulee noudattaa ilman, 
että hankekohtaisissa asiakirjoissa tarvitsisi niihin erikseen viitata. Esitettävät asiat jaotellaan 
kaupallisiin ja teknisiin asioihin. Asiaryhmiä koskevat seikat esitetään omissa asiakirjoissaan, 
eikä esimerkiksi teknisiä asioita saa sisällyttää kaupallisiin tai päinvastoin (kuva 1). [5, s. 73.] 
Sopimuksen kaupallis-juridiset ehdot käyvät ilmi kaupallisista asiakirjoista. Tekniset asiakirjat 
kuvaavat rakennustyön laatua, sisältöä ja suoritusta koskevia asioita. Urakkasopimuksessa on 
määritettävä asiakirjojen keskinäinen pätevyysjärjestys, koska asiakirjat voivat olla keskenään 
ristiriitaisia. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot määrittävät pätevyysjärjestyksen, mutta 
urakkasopimuksessa voidaan myös määrittää pätevyysjärjestys toisin. [5, s. 74.] 
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Kuva 1. Urakka-asiakirjojen sisältöjako [2, s. 59.] 
4.1  Takuun määrittäminen urakkasopimuksessa 
Takuu määritellään urakkasopimuksen kaupallisissa asiakirjoissa, urakkaohjelmassa. Urakoit-
sija saa jo tarjouslaskentavaiheessa urakkaohjelman avulla selkeän kuvan sopijaosapuolten 
välisestä vastuunjaosta sekä urakkahintaan vaikuttavista tekijöistä. Jos esimerkiksi takuuaika 
tai jokin takuuseen liittyvä asia on toisin kuin rakennusalan yleisissä sopimusehdoissa on esi-
tetty, niin tämä kirjataan urakkaohjelmaan. Urakkaohjelmassa tulee kiinnittää huomiota nii-
hin seikkoihin, jotka helpottavat tai vaikeuttavat suoritusta normaalista poikkeavalla tavalla. 
[5, s. 63.] 
4.2  Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukainen takuu 
Rakennusurakassa noudatetaan yleensä Rakennusurakan yleisiä sopimusehtoja (YSE 1998) 
(liite 3). Sopimusehdoissa on määritelty osapuolten vastuu virheistä ja puutteista suoritukses-
ta sovittuna takuuaikana ja sen jälkeen. [6, s. 65.] 
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Takuuaikana urakoitsijan vastuuseen kuuluvat kaikki havaitut virheet ja puutteet, ellei ura-
koitsija pysty osoittamaan virheen johtuvan hänestä riippumattomasta syystä. Takuu koskee 
urakkasopimuksen mukaisten töiden lisäksi myös lisä- ja muutostöitä. Takuuaikana tilaaja voi 
kirjata virheitä ja puutteita ja ilmoittaa ne takuuajan päättyessä. Kiireellistä korjaamista vaati-
vat virheet ja puutteet tulee kuitenkin ilmoittaa viipymättä niiden ilmaannuttua. Urakoitsijan 
on toisaalta oikeus tehdä takuuaikana ilmenneet virheiden korjaukset takuuajan päättymisen 
jälkeen, lukuun ottamatta kiireellisiä korjauksia, jotka tulee tehdä heti niiden ilmaannuttua. [3, 
s. 104.; 6, s. 65–66.] 
YSE 1998:n mukaan urakoitsija vastaa kymmenen vuoden ajan kohteen vastaanotosta lukien 
niistä virheistä ja puutteista, jotka ovat aiheutuneet urakoitsijan törkeästä laiminlyönnistä tai 
huolimattomuudesta tai laadunvarmistustoimenpiteiden laiminlyönnistä. [6, s. 66.] 
Ensisijaisesti urakoitsija vastaa ainoastaan omasta suorituksestaan ja sen urakkasopimuksen 
vastaavuudesta. Urakoitsija vastaa myös käyttämistään aliurakoitsijoista. Tämä perustuu sii-
hen, että aliurakoitsijat ovat sopimussuhteessa urakoitsijaan eivätkä tilaajaan. Urakoitsija ei 
sen sijaan vastaa suunnitteluvirheistä. Vain tapauksessa, jossa suunnittelu kuuluu urakoitsijal-
le (esimerkiksi KVR-urakassa), vastaa urakoitsija myös suunnittelijan tekemistä virheistä. 
Urakoitsijan tulee kuitenkin aina ilmoittaa rakennuttajalle sellaisesta suunnitteluvirheestä, 
jonka hänen tulisi ammattilaisena tietää vaarantavan työn lopputulosta. Tämä pohjautuu ura-





5  LAADUNVARMISTUS  
Sopimuksen mukaista laadun saavuttamista on korostettu rakennusurakan yleisissä sopi-
musehdoissa. Tilaajan tulee huolehtia vastuullaan olevien laaduntuottoedellytyksien olemassa 
olosta. Urakoitsijan vastuulla on toteuttaa työ vaatimusten mukaisesti. Edellytyksiin laadun-
tuotannosta kuuluu myös, että laatua koskevat vaatimukset esitetään selkeästi ja riidattomasti. 
Rakennusselostuksesta, suunnitelmapiirustuksista ja työselostuksista löytyvät laatua koskevat 
vaatimukset. Laatutaso kuvataan rakennusselostuksessa ja rakenteiden mittoihin, sijaintiin ja 
toleransseihin kuuluvat asiat piirustuksissa. Suoritusten laatu kuvataan työselostuksessa.[5, s. 
122.]  
Lopputulokseen vaikuttavien vaatimusten lisäksi tai sijaan tilaaja voi esittää vaatimuksia, jot-
ka koskevat työmenetelmiä, työsuoritusta tai toimintatapaa. Rakennusurakan yleiset sopi-
musehdot edellyttävät työn tekemistä rakennuksen laatutasoa ja laatua vastaavana, mikäli 
suunnitelmissa ei ole esitetty toisenlaisia vaatimuksia. Rakennustöiden yleisten laatuvaatimus-
ten (RYL 2000) mukaista 2. luokan laatua tavanomaisessa tuotannossa pidetään hyvän ja 
kunnollisen työtuloksen kriteerinä. [5, s. 122.] 
Laadunvarmistussuunnitelmassa osoitetaan, kuinka vaatimus toteutetaan, kuka vastaa var-
mistustoimenpiteistä ja kuinka tiedot dokumentoidaan. Katselmukset, tarkastukset ja mitta-
ukset ovat keinoja laadunvarmistukseen. Laatutodistuksen tarkastus ja arkistointi liittyvät 
myös laadunvarmistukseen. Työn alkaessa osapuolet sopivat yleisellä tasolla eri rakennusosi-
en laadunvarmistusmenettelyn, ja työn kuluessa yksittäisen rakennusosan laadunvarmistus 
täsmennetään. [5, s. 122.] 
Laatu määritellään rakennusurakassa sovittavaksi ja tarkastettavaksi usein mallien avulla. Nii-
den avulla voidaan ohjata laatua jo ennen varsinaista työsuoritusta ja näin vältytään suunni-
telmien poikkeamisista ja laatuvirheistä. Työlle voidaan asiakirjoissa asettaa vaatimuksia, esi-
merkiksi mallityön hyväksyminen, ulkonäköä märittävät mitat sekä muodot, ja mallityö arvi-
oidaan näiden vaatimusten mukaan. Työkohteita verrataan hyväksyttyyn mallisuoritukseen, 
joten mallisuoritusten avulla varmistutaan siitä, että käytetyt työmenetelmät ovat hyväksyttä-
viä. Mallisuoritus on urakoitsijan kannalta varmistus työn tulevasta hyväksymisestä. Urakoit-
sijan tulee kuitenkin huolehtia siitä, että kuka saa ja voi hyväksyä mallisuorituksen. Tämä tu-
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lee esittää urakkasopimuksessa, urakkaneuvottelumuistiossa tai työmaakokouspöytäkirjassa.  
[5, s. 122–123.] 
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot antavat laadunvarmistukseen seuraavia määräyksiä: 
 Havaitusta vakavista laatuvirheistä ja niiden korjaamiseksi tehdyistä toimenpiteistä 
on kerrottava tilaajalle. 
 Rakennustavarat ja rakennusosat on tarkastettava ennen kiinnitystä ja epäkelvot tar-
vikkeet tai rakennusosat on poistettava välittömästi työmaalta. 
 Järjestelmien ja laitteistojen toiminnallisuus tarkastetaan käyttökokein. 
 Sopimusasiakirjoissa mainitut laatukokeet kustantaa urakoitsija, ja ylimääräisten ko-
keiden kustannuksista vastaa tilaaja, jos urakoitsijan työ vastaa vaatimuksia. 
 
Laadunvarmistuksesta on suuri hyöty sekä tilaajalle että urakoitsijalle. Sen avulla voidaan vä-
hentää mahdollisia virheitä ja puutteita. Siis toimimisen pitää olla molemmin puolin avointa 
ja mallikasta. Näin saadaan aikaan molempien kannalta hyvä lopputulos. [5, s. 123.] 
 
Itselleluovutus 
Itselleluovutus on osa urakoitsijan laadunvarmistusta. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot 
velvoittavat urakoitsijan tarkistamaan itse suoritusvelvollisuuteensa kuuluvien töiden (11.1 §) 
ja koko rakennuksen laadun (71.3 §) sekä korjaamaan virheet ja puutteet ennen kohteen luo-
vutusta tilaajalle. Urakoitsijaa ei velvoiteta itselleluovutuksessa dokumentoimaan havaittuja 
virheitä tai puutteita, elleivät ne ole vakavia (11.2 §). Itselleluovutukseen tulisi varata aikatau-
lussa aikaa noin 2–4 viikkoa riippuen kohteen koosta. Itselleluovutus on osa kohteen koko 
luovutusprosessia ja se koskee sekä rakennusteknisiä että taloteknisiä töitä (kuva 2). [5, s. 
124.]  
Havaitut virheet ja puutteet itselleluovutuksessa voivat olla virheellisiä työsuorituksia, työn 
aikaisia unohtumisia tai myöhemmin tapahtuneita vahingoittumisia. Jos virheet ovat syste-
maattisia, niin niiden korjaus aloitetaan mahdollisimman nopeasti systemaattisuuden selvit-
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Kuva 2. Luovutusprosessi [7, s. 31.] 
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6  URAKOITSIJAN TOIMINTAKÄSIKIRJA 
Toimintakäsikirjan tarkoituksena on antaa ohjeistus perustoimista vastaanotossa sekä takuu-
aikana. Se antaa muistilistan ja ”laadunvarmistuksen” kyseisiin vaiheisiin. 
6.1  Dokumentointi 
Dokumentointi on tärkeä osa rakennushanketta. Kunnollinen asioiden kirjaaminen korostuu 
varsinkin ristiriitatilanteissa. Rakennus- ja takuuaikana pidettävistä työmaakokouksista, kat-
selmuksista, palavereista ja tarkastuksista tulee tehdä aina muistio tai pöytäkirja, jonka osa-
puolet hyväksyvät ja allekirjoittavat. Piiloon jäävistä rakenteista tulee ottaa valokuvia ja muu-
tenkin kuvaaminen on hyvä keino tallentaa rakennusvaiheita muistiin. Työmaapäiväkirjan 
(liite 4) käyttö on yksi tärkeimmistä päivittäisistä muistioista. Työmaapäiväkirjaan merkitään 
päivittäin seuraavat asiat: 
 Sääolosuhteet aamulla ja keskipäivällä 
 Työntekijävahvuudet ja kalustomuutokset 
 Yhteydet suunnittelijoihin ja suunnitelma sekä tarviketilaukset 
 Työmaatilanne 
o aloitetut työt 
o keskeytyneet työt ja keskeytyksen syy 
o tehtäväksi määrätyt pienet ja kiireelliset muutostyöt 
o valvojan huomautukset 
o työtä koskevat muut tiedot 
o tarkastukset  




Työmaapäiväkirjan merkitys korostuu varsinkin korjauskohteessa, joissa ei välttämättä etukä-
teen tiedetä työn koko määrää ja laatua. Lisäykset ja muutokset on syytä kirjata tällaisissa ta-
pauksessa ainakin työmaapäiväkirjaan ja kuittaus merkinnöistä valvojalta. Päiväkirjaan on 
syytä kirjata hyvin tarkkaan esimerkiksi poikkeukselliset sääolosuhteet, erilaiset työtaistelut, 
rakennuttajan myötävaikutusvelvollisuuden laiminlyönnit, kuten piirustusten toimittamatta 
jättämiset. [5, s. 137–138.] 
Piiloon jäävien rakennusosien tarkemittaukset ja merkitseminen tarkesuunnitelmiin on edel-
lytyksenä loppupiirustusten oikeellisuuteen. Myöhemmät rakennukseen ja tonttialueeseen 
kohdistuvat työt voidaan suunnitella tuolloin alkuperäisiin toteutuneisiin suunnitelmiin pe-
rustuen. Työmaan alkuvaiheessa onkin syytä sopia tarkkeiden mittauksesta ja dokumentoin-
nista urakoitsijoiden kesken. 
6.2  Vastaanottomenettelyn asialista  
Rakennuksen vastaanoton tarkoituksena on urakkasopimuksen sisältämien velvoitteiden mo-
lemminpuolinen tarkastaminen ja toteaminen (kuva 3). 
6.2.1  Tarkastuksen järjestäminen 
Vastaanottotarkastusta järjestettäessä tulee ottaa huomioon seuraavia asioita: 
 Pyydetään sopimuskumppanilta tarkastusta, kun kohde tai urakkasuoritus on niin 
valmis, etteivät mahdollisesti kesken olevat vähäiset viimeistelytyöt estä työntuloksen 
käyttöönottoa tai luovutusta seuraavan työvaiheen suorittajalle (YSE 71.1).  
 Pyyntö esitetään aina kirjallisesti (YSE 71.2). 
 Sovitaan sopimuskumppanin kanssa tarkastustoimitus alkavaksi viimeistään 14 vuo-
rokauden kuluttua siitä, kun sopimuskumppani on saanut pyynnöstä tiedon. Ellei 
tarkastusajankohtaa voida sopia, tilaajan tulee määrätä se. (YSE 71.2) 
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 Esitetään pyyntö riittävän ajoissa, että tarkastus ehditään suorittaa urakka-aikana. Jos 
tarkastus myöhästyy tästä, voi seurata urakkasakko. 
6.2.2  Tarkastuksen valmistelu 
Huolellisella vastaanottotarkastukseen valmistautumisella varmistetaan tarkastuksen ja koh-
teen käyttöönoton onnistuminen. Ennen vastaanottotarkastuksen järjestämistä tulee huomi-
oida seuraavia asioita: 
 Huolehditaan, että kohde tai suoritus on tarkastushetkellä niin valmis, ettei sen käyt-
töönotto tai seuraava työvaihe esty (YSE 71.3-4) 
 Pidetään ennen varsinaista tarkastusta alustavia tarkastuksia tai rakennekohtaisia osa-
tarkastuksia esimerkiksi valvojan kanssa, jotta varsinaisessa tarkastuksessa mahdolli-
set virheet ja puutteet jäisivät mahdollisimman vähäisiksi. 
 Laaditaan alustavista tarkastuksista virhe ja puutelistat, joita voidaan käyttää varsinai-
sessa tarkastuksessa virhe- ja puuteluettelon pohjana tai liitteenä. 
 Varmistetaan, että kaikki viranomaistarkastukset on tehty ennen vastaanottotarkas-
tusta ja niistä löytyvät dokumentit. 
 Katsotaan, että kaikki tarvittavat laatudokumentit, viranomaisasiakirjat, takuutodis-
tukset, tarkastusasiakirjat sekä käyttö- ja huolto-ohjeet ja muut vastaavat dokumentit 
löytyvät. 
 Selvitetään urakkasuoritukseen liittyvät aikataulu-, kustannus- ja muut vaateet, joita 
ei vielä ole esitetty sopijaosapuolelle. 
6.2.3  Tarkastustilaisuus 
Vastaanottotarkastuksen olennainen tehtävä on selvittää, onko aikaansaatu työtulos sopi-
musasiakirjojen mukainen. Seuraavassa listassa on annettu ohjeistus asioista, jotka tulee ottaa 
huomioon vastaanottotarkastuksessa.  
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 Huolehditaan, että tilaisuudelle valitaan puheenjohtaja ja sihteeri. Puheenjohtajan tu-
lee olla tilaajan edustaja tai sopijaosapuolten sopima jäävitön osapuoli (YSE 76.2). [1] 
 Todetaan sopimuksen mukainen urakka-aika ja mahdolliset välitavoitteet sekä niihin 
urakan aikana mahdollisesti sovitut muutokset. Lisäksi todetaan, onko suoritus ta-
pahtunut näissä puitteissa vai onko aihetta viivästyssakkoihin (YSE 71.5 m-kohta). 
[1.] 
 Luovutetaan rakennuttajalle viranomaisdokumentit, kuten viranomaistarkastusten 
pöytäkirjat, rakennuslupa ja siihen liittyvät suunnitelmat (YSE 71.5 n- ja o-kohdat) 
[1]. 
 Luovutetaan sopijaosapuolelle urakkasuoritukseen liittyvät dokumentit, esimerkiksi 
laitteiden takuutodistukset sekä käyttö- ja huolto-ohjeet (YSE 2.1 i-kohta) [1]. 
 Käydään etukäteen läpi laaditut osatarkastuspöytäkirjat ja suoritetaan puuttuvat vir-
he- ja puutetarkastukset paikan päällä. 
 Todetaan rakenteiden tekninen laatu, valmius ja niihin liittyvät taloudelliset kysymyk-
set edelliseen nojaten (YSE 71.5 c–g-kohdat) [1]. 
 Huolehditaan, että lisävaatimukset ja vastineet ovat ainakin perusteiltaan yksilöityinä, 
koska tilaisuuden jälkeen vaateiden esittämisoikeus menetetään (YSE 71.5 p-kohta ja 
71.7). [1.] 
 Käsitellään myös muiden osapuolten tähän urakkasuoritukseen liittymät vaatimukset. 
 Todetaan, mikä on urakoitsijan jäljellä oleva saatava, sekä sovitaan, milloin viimeinen 
maksuerä maksetaan. Viimeinen maksuerä voidaan jaotella vastaanottotapahtuman, 
vastaanotossa todettujen virheiden ja puutteiden korjauksen, työn loppudokumentti-
en luovutuksen sekä taloudellisen loppuselvityksen vaiheisiin. Tällöin viimeisen mak-
suerän vaihejaon prosenttiosuudet on syytä olla ennakkoon esitetty esimerkiksi urak-
kaohjelmassa. Pääsääntöisesti urakkasumma voidaan kokonaisuudessaan maksaa, kun 
(YSE 42) [1.] 
o urakoitsija on toimittanut takuuajan vakuuden, 
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o urakoitsija on suorittanut keskeneräiset ja puutteelliset työt loppuun, 
o urakoitsija on toimittanut niin sanottujen kolmansien henkilöiden puuttuvat 
sopimukset, 
o urakoitsija on maksanut aliurakoitsijoiden kaikki riidattomat saatavat. 
 Todetaan takuuaikojen alkamis- ja päättymisaika ja se, miltä osin takuu kattaa työn 
(YSE 71.5). [1.] 
 Todetaan voimassa olevat vakuudet ja vakuutukset ja sovitaan niiden palauttamis- ja 
lakkauttamisaika. Todetaan myös takuuajan vakuuden suuruus ja voimassaoloaika 
(YSE 71.5 i-kohta). [1.] 
 Sovitaan, voidaanko urakka ottaa vastaan, ja jos voidaan, missä laajuudessa ja millä 
ehdoilla. Jos ei voida, niin mitkä ovat syyt tähän (YSE 71.5 a–b-kohdat). [1.] 
 Ilmoitetaan käyttökustannuksia mittaavien mittareiden lukemat, koska käyttökustan-
nukset siirtyvät tarkastuksen jälkeen tilaajalle (YSE 71.5 j-kohta). [1.] 
 Sovitaan jäljellä olevien ja keskeneräisten töiden toteuttamisesta ja niitä koskevasta 
jälkitarkastuksesta (YSE 71.5 l-kohta). [1.] 
 Valmistaudutaan, että urakoitsija voi joutua tilaajan vaatimuksesta kohtuullista kor-
vausta vastaan korjaamaan sellaiset tarkastuksessa todetut virheet ja puutteet, joista 
hän ei ole sopimuksen mukaan vastuussa. (YSE 72) [1.]. 
6.2.4  Tarkastuspöytäkirja 
Vastaanottotarkastuksen pöytäkirjaan (liite 1) merkitään vastaanottotarkastuksen aikana 
huomioidut asiat. Urakoitsijan kannalta on erityisen tärkeää, että kaikki asiat, jotka on tuotu 
esille tarkastuksessa, merkitään pöytäkirjaan. Näin säilytetään puhevalta mahdollisissa erimie-
lisyystilanteissa.  
 Huolehditaan, että pöytäkirjaan kirjataan kaikki toteamukset, päätökset ja sopimukset 
(YSE 76.1 f-kohta). [1.] 
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 Huolehditaan, että tilaajan näkemyksen rinnalle kirjataan aina mahdollinen oma 
poikkeava kanta, vaikka erillisenä liitteenä (YSE 71.6 ja 71.5 h-kohta). 
 Huolehditaan, että tilaaja toimittaa pöytäkirjan 14 vuorokauden kuluessa tarkastuk-
sesta. Jos pöytäkirja ei vastaa toimituksen kulkua, huolehditaan, että perusteltu vasta-
lause toimitetaan tilaajalle 14 vuorokauden kuluessa pöytäkirjan saamisesta (YSE 77). 
[1.] 
  Pöytäkirja tulee tarkastaa huolellisesti ja allekirjoittaa osapuolten kesken annettujen 















































14 vrk tiedoksi saannista 
14 vrk kuluessa 
14 vrk pöytäkirjan tiedoksisaannista 
2 viikkoa pöytäkirjan saannista 
tai sovitussa määräajassa 
Ei määräaikaa 
1 kk kuluessa urakoitsijan  
antaman tilityksen luovutuksesta 
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6.3  Rakennuskohteen käyttö- ja huolto-ohjeen laadinta 
Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje tarkoittaa kiinteistönpitoa tukevaa kiinteistökohtaista 
asiakirjakokonaisuutta. Käyttö- ja huolto-ohjeet (huoltokirja) sisältää kiinteistön hoidon, 
huollon ja kunnossapidon lähtötiedot, tavoitteet, tehtävät ja ohjeet sekä kohteen käyttäjälle ja 
tietojen käyttäjälle annettavat ohjeet. Urakoitsijan näkökulmasta käyttö- ja huolto-ohje toimii 
eräänlaisena vastuunrajoitusehtona. Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan ura-
koitsija ei vastaa virheistä, jotka ovat aiheutuneet hoidon laiminlyömisestä tai normaalista 
kulumisesta. Kiinteistön käyttäjien ja omistajan käytössä tulee olla riittävät käyttö- ja huolto-
ohjeet rakennuksen hoidosta. Jos hoitovelvoite täytetään ja annettuja ohjeita noudatetaan, 
voidaan vedota urakoitsijan vastuuseen urakkasopimuksen tai kauppakirjan ehtojen mukai-
sessa laajuudessa. Vastuu on käyttäjällä tai omistajalla, jos hoitovelvoitetta on laiminlyöty. [8, 
s. 127–128.] 
Käyttö- ja huolto-ohjeeseen tulee kirjata työmaalla tehtyjen merkittävien sisä- ja ulkopuolis-
ten pintarakenteiden paikantamis- ja tarviketiedot sekä merkittävien tehdasvarmistettujen 
pintarakenteiden, rakennusosien ja materiaalien hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet. Tava-
rantoimittajien ja urakoitsijan tulee toimittaa käyttö- ja huolto-ohjeeseen tarvittavat tuote-
kohtaiset hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet. [8, s. 129.] 
Rakennuskohteen käyttö- ja huolto-ohjeen laadinnasta aiheutuu velvoitteita ja tehtäviä hank-
keen jokaiselle osapuolelle. Velvollisuudet ja tehtävät voidaan määrittää tarkemmin esimer-
kiksi urakkaohjelmassa. [8, s. 130.] 
Käyttö ja huolto-ohjelmaa laadittaessa urakoitsijan tehtävänä ja velvollisuutena on: 
 Huolehtia aliurakoitsijoiden ja materiaalintoimittajien käyttö- ja huolto-ohjelmaan tu-
levat tiedot. 
 Valvoa, että urakkaan kuuluvien tarvikkeiden ja laitteiden arvioidut kunnossapitojak-
sot ja käyttöiät vastaavat vähintään urakka-asiakirjojen tavoitteita. 
 Toimittaa kaikkien urakkaansa kuuluvien tarvikkeiden, rakennusosien ja laitteiden 
kunnossapitojaksot asianomaiselle suunnittelijalle. 
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 Kerätä materiaalitoimittajilta urakkaan kuuluvat huolto-, hoito- ja kunnossapito-
ohjeet ja varustaa ne paikantamistiedoin. 
 Koota tilojen käyttöohjeisiin urakkaan kuuluvien varusteiden, kalusteiden, laitteiden 
ja pintarakenteiden käyttö- ja huolto-ohjeet. 
 Tarkistaa omalta osaltaan paikantamispiirustukset. 
 Antaa työmaalla tehtyjen urakkaan kuuluvien maalauskäsittelyiden ja pintarakentei-
den osalta seuraavat tiedot: 
o pintarakenteiden huolto-ohjeet ja käyttöikäennusteet, 
o aineet ja tarvikkeet kauppanimikkeineen ja värisävyineen kaikista pintaraken-
nekerroksista, 
o paikantamistiedot, 
o pintamateriaalien päästöluokat. 
 Toimittaa urakkaan kuuluvien teollisesti pintakäsiteltyjen laitteiden ja rakennusosien 
pintarakenteiden ja maalauskäsittelyjen kuntoarvio-ohjeet, käyttöikäennusteet ja 
huolto-ohjeet. 
 Perehdyttää kiinteistönhoitajat urakkaan kuuluvien laitteiden, järjestelmien ja raken-
teiden hoitoon ja huoltoon sekä töiden turvalliseen suorittamiseen. 
 Hoitaa muut hankekohtaisesti sovittavat asiat. 
 
Pääurakoitsijan edun mukaista on edellyttää, että sivu-urakoitsijat antavat huoltokirjaan vaa-
dittavat tiedot. Rakennuttajan kanssa voidaan tarvittaessa sopia, että esimerkiksi jokin sivu-
urakoitsijan maksuerä sidotaan vaadittujen tietojen antamiseen. [8, s. 131–132.] 
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6.4  Urakoitsijan vastuut takuuaikana 
Takuuaika on eräänlainen rakennuksen koeaika, jolloin urakoitsijan työsuorituksen tulosta 
tarkkaillaan mahdollisten virheiden löytämiseksi. Urakoitsija vastaa takuuaikana seuraavista 
asioista:  
 Urakoitsija vastaa työsuorituksensa sopimuksenmukaisuudesta. 
 Takuuvastuu koskee urakoitsijan omaa ja hänen käyttämiensä aliurakoitsijoiden työ-
suorituksia. 
 Urakoitsija sitoutuu korjaamaan ne virheet ja puutteet, jotka koskevat hänen työsuo-
ritustaan. 
 Takuuehdon mukaan urakoitsija ottaa korjatakseen toimituksestaan aiheutuvat vir-
heellisyydet riippumatta siitä, ovatko ne aiheutuneet hänen huolimattomuudestaan 
vai eivät. 
 Urakoitsija on saamaansa urakkasummaa vastaan velvollinen korjaamaan takuuaikana 
ilmaantuneet virheet sellaiseen kuntoon, että rakennus vastaa vielä takuuajan päätty-
essä urakkasopimuksen vaatimuksia. 
 Virheet tulee korjata niin, etteivät ne uusiudu. 
 Urakoitsija on velvollinen korjaamaan takuuajan päättymisen jälkeenkin sellaisen vir-
heen, jota on jo yritetty korjata useaan kertaan. 
 Virheiden korjaustapa tulee vastata urakkasopimuksessa määritettyjä laatuvaatimuk-
sia. 
 Jos virhe johtuu urakoitsijasta riippumattomasta syystä, kuten esimerkiksi normaalis-
ta kulumisesta tai huollon laiminlyönnistä, urakoitsija ei ole korjausvelvollinen. Ura-
koitsijan tulee kuitenkin pystyä osoittamaan tämä. 
 Jos virhe aiheuttaa työntuloksen käyttöä tai aiheuttaa vaaraa tai rappeutumista, on 
urakoitsijan viipymättä ryhdyttävä toimeen virheen korjaamiseksi. 
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 Urakoitsijan tulee korjata takuutarkastuksessa havaitut virheet tai puutteellisuudet 
mahdollisimman pian tai sovittuun ajankohtaan mennessä. 
[8, s. 81.] 
6.5  Takuuaika 
Urakoitsija on vastuussa tilaajalle suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta kahden vuoden 
ajan hyväksytystä vastaanotosta. Takuuajan pituudesta voidaan sopia myös toisin. Jos takuu-
ajasta on sovittu toisin, niin se on esitetty urakkasopimuksesta. Tänä aikana urakoitsija on 
velvollinen ja myös oikeutettu korjaamaan suorituksessaan osoitetut virheet. [3, s. 101.; 5, 
s.147.] 
Takuuaika alkaa hyväksytystä vastaanottotarkastuksesta. Jos vastaanottotarkastusta ei pidetä, 
takuun katsotaan alkavan siitä päivästä, kun rakennuskohde otetaan käyttöön. Vastaanotto-
pöytäkirjaan tulisi aina kirjata takuuajan päättymisajankohta, jotta epäselvyyksiltä vältyttäisiin. 
[6, s. 67.] 
Takuuaika päättyy, kun pöytäkirjaan merkitty takuun päättymispäivämäärä umpeutuu. Ra-
kennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan takuuaika on kaksi vuotta, jollei muutoin ole 
urakkasopimuksessa määritetty. Ennen takuuajan päättymistä pidetään takuutarkastus. Ura-
koitsijan tulee korjata mahdollisimman pian tarkastuksessa havaitut virheet ja puutteet. Kun 
korjaustyöt on suoritettu, niin tilaaja palauttaa takuuajan vakuuden urakoitsijalle. [6, s. 67.] 
Mikäli jokin työsuoritus tai urakanosa päättyy ja vastaanotetaan ennen koko kohteen valmis-
tumista, käytännöllisin ja tavoiteltavin ratkaisu on, että myös osasuoritusten takuuajat ulottu-
vat koko kohteen takuuajan pituisiksi. Tällöin kuitenkin kyseessä olevasta takuuajan jatkumi-
sesta on sovittava jo urakkasopimuksessa, koska YSE 1998:n mukaan urakkasuorituksen läh-
tökohtainen takuuaika on kaksi vuotta. 
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6.6  Takuutarkastuksen asialista 
Takuutarkastuksen tavoitteena on urakoitsijan takuuvastuun piiriin kuuluvien virheiden ja 
puutteiden toteaminen.  
6.6.1  Tarkastuksen järjestäminen 
 Tarkastusta tulee pyytää sopimuskumppanilta riittävän ajoissa, että tarkastus ehditään 
järjestää ennen takuuajan päättymistä. Jos tarkastusta ei ehditä järjestää ennen takuu-
ajan loppumista, niin takuuaika jatkuu kuukaudella (YSE 68.3 ja 74.1). [1.] 
 Huomioidaan, että tarkastus järjestetään kuitenkin aikaisintaan kuukausi ennen ta-
kuuajan päättymistä (YSE 74.1). [1.] 
 Pyyntö esitetään aina kirjallisesti (YSE 74.2 ja 71.2). [1.] 
 Tarkastustoimitus sovitaan sopijakumppanin kanssa alkavaksi viimeistään 14 vuoro-
kauden kuluttua siitä, kun tämä on saanut pyynnöstä tiedon. Ellei ajankohtaa saada 
sovittua, tilaajan tulee se määrätä (YSE 74.2 ja 71.2) [1.]. 
6.6.2  Tarkastustilaisuus 
Takuutarkastustilaisuudessa käydään läpi takuuaikana esiin tulleet virheet ja puutteet. Tarkas-
tustilaisuudessa urakoitsijan tulee huolehtia seuraavista asioista: 
 Valitaan tilaisuudelle puheenjohtaja ja sihteeri. Puheenjohtajana toimii yleensä tilaajan 
edustaja (YSE 76.2) [1.]. 
 Todetaan takuuajat. 
 Jos alustavia tarkastuksia on tehty, niiden pöytäkirjat käydään läpi ja suoritetaan puut-
tuvat tarkastelut paikan päällä. 
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 Todetaan urakoitsijan takuuvastuun piiriin kuuluvat ja takuuaikana ilmentyneet vir-
heet ja puutteet edelliseen nojaten. Takuuvastuun piiriin kuuluvat ne virheet, joita 
urakoitsija ei näytä hänestä riippumattomista syistä aiheutuneiksi (YSE 29.2) [1.]. 
 Sovitaan puutteiden ja virheiden korjausaikataulusta ja niitä koskevan jälkitarkastuk-
sen pitämisestä (YSE 68.4 ja 76.1 g-kohta). [1.] 
 Voidaan sopia virheistä, jotka eivät olennaisesti haittaa työntuloksen käyttöä, hyvitet-
täväksi arvonvähennyksenä (YSE 29.3). [1.] 
 Jos tarkastuksessa ilmenee suuria takuukorjaustarpeita, määritetään näille korjaustöil-
le uusi, alkuperäisestä pidennetty takuuaika. 
 Sovitaan takuuajan vakuuden palautuksesta. 
6.6.3  Tarkastuspöytäkirja 
Tarkastuksesta tulee aina laatia pöytäkirja (liite 2), ja siinä tulee huolehtia seuraavista asioista: 
 Huolehditaan, että tarkastuspöytäkirja tulee tarkastettavaksi urakoitsijalle viimeistään 
14 vuorokauden kuluessa tarkastuksen pitämisestä, jollei sitä ole tarkastettu jo tarkas-
tustoimituksessa (YSE 77) [1.]. 
 Katsotaan, että pöytäkirjan sisältö vastaa tarkastuksen kulkua ja kirjaukset on tehty 
oikein, ennen kuin allekirjoitetaan se. Jos näin ei kuitenkaan ole, ilmoitetaan pöytäkir-
jan laatijalle perusteltu eriävä näkemys viimeistään 14 vuorokauden sisällä pöytäkirjan 
todistettavasta saamisajankohdasta (YSE 77). [1.] 
[1.; 7, s.100–101.] 
6.7  Virheet ja puutteet 
Virheiden korjaamisesta voi aiheutua suuria kustannuksia urakoitsijoille. Urakkasuorituksen 
virheet ja puutteet kirjataan vastaanotto- ja takuutarkastuksessa. Tarkastuksien todettujen 
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virheiden ja puutteiden välttämiseen voi parhaiten vaikuttaa huolellisella laadunvarmistuksel-
la ja itselleluovutuksella. Ennen työvaiheen suoritusta on hyvä käydä läpi kohteen laatukritee-
rit, tavoitteet ja työskentelytavat sekä olosuhteet työnjohdon ja työntekijöiden kesken ja val-
voja voi olla myös mukana katselmuksissa. Näin saadaan selville jo ennen työvaiheen aloit-
tamista oikea tapa toteuttaa työ ja tavoitteet selville kaikille osapuolille. Tällä menettelyllä 
säästytään uudelleen tekemiseltä ja ylimääräisiltä kustannuksilta.  
Virheeksi voidaan lukea esimerkiksi suunnitelmista poikkeaminen ilman rakennuttajan suos-
tumusta, kun taas puutteeksi voidaan lukea esimerkiksi jonkin suunnitelmissa olevan osan 
tekemättä jättäminen. 
6.8  Vakuudet 
Urakoitsija toimittaa tilaajalle yleensä vakuuden vastuun varmentamiseksi ja suoritusvelvolli-
suutensa täyttämiseksi. Vakuuden määrä on osapuolten sovittavissa, mutta yleensä noudate-
taan rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaista menettelyä. Rakennusurakan yleisissä 
sopimusehdoissa on määritelty rakennusaikainen vakuus ja takuuaikainen vakuus sekä niiden 
vähimmäismäärät. YSE 1998:n mukaan rakennusaikainen vakuus on kymmenen prosenttia 
arvonlisäverottomasta urakkasummasta ja takuuaikainen vakuus kaksi prosenttia arvonlisäve-
rottomasta urakkasummasta. Vakuuksien tarkoituksena on turvata tilanne, jossa urakoitsija 
tulee vastuuaikanaan suorituskyvyttömäksi. Aina ensisijaisesti pyritään siihen, että vastuuti-
lanteissa vastuussa oleva urakoitsija korjaisi virheellisen tai puutteellisen suorituksen. Vahin-
gon kärsineellä on mahdollisuus käyttää vakuutena olevia varoja vahinkojen poistamiseen, 
mikäli urakoitsija tulee suorituskyvyttömäksi eikä pysty korjaamaan virhettä tai puutetta. [6, s. 
69.]   
Vakuudeksi hyväksytään joko raha- tai vakuutuslaitoksen antama omavelkainen takaus tai 
muu tilaajan hyväksymä vakuus. Tilaajalle on toimitettava rakennusajan vakuus, ennen kuin 




6.8.1  Työaikaisen vakuuden vaihto takuuaikaiseen vakuuteen 
Työaikaisen vakuuden vaihtamisesta takuuaikaiseen vakuuteen sovitaan yleensä työsuorituk-
sen vastaanottotarkastuksessa. YSE 1998:n mukaan takuuajan vakuus on annettava viipymät-
tä, kun urakoitsijan suoritus tai rakennuskohde on hyväksytty vastaanotettavaksi. Takuuajan 
vakuus tulee antaa kuitenkin ennen rakennusaikaisen vakuuden päättymistä. Mikäli urakka-
suorituksesta on osa vastaanotettu ja urakoitsijalla on vielä osa urakkasopimuksen mukaisia 
velvoitteita jäljellä, esimerkiksi ulkotyöt, alennetaan rakennusaikaista vakuutta sopijapuolten 
sopimalla määrällä edellyttäen, että urakkahintaa on vielä maksamatta urakoitsijan jäljellä ole-
via velvoitteita vastaavasti. [1.] 
6.8.2  Palautusmenettely 
Vakuuden palauttamisesta tulee sopia takuutarkastuksessa. Yleensä vakuus palautetaan, kun 
urakoitsija on täyttänyt vakuuden tarkoittamat velvoitteensa. Urakkasopimuksen kaupallisissa 
asiakirjoissa on määritelty vakuuksien voimassaoloajat. YSE 1998:n mukaan rakennusajan 
vakuuden tulee olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-ajan sekä takuuajan vakuuden kol-
me kuukautta yli takuuajan, ellei kaupallisissa asiakirjoissa ole toisin sanottu. [1.; 9.]  
6.9  Rakennustuotteiden hankintaa koskevat takuuehdot 
Takuuehdot vaihtelevat sisällöltään tavarantoimitusta koskevissa sopimuksissa. Rakennus-
tuotteiden yleiset hankinta- ja sopimusehdot (RYHT 2000) on laadittu käytettäviksi elinkei-
noharjoittajien välisessä rakennusaineiden ja rakennustarvikkeiden kaupassa, johon voi sisäl-
tyä vähäisiä ja lyhytaikaisia työmaalla suoritettuja asennustöitä. [8, s. 84.] 
RYHT 2000:n mukaan takuuaika on 36 kuukautta, ellei toisin ole sovittu, ja se alkaa siitä päi-
västä, kun tavara on luovutettu. Tilaajalla saattaa olla edelleen tätä työtä koskeva takuu voi-
massa, vaikka tavarantoimittajan takuuaika onkin jo päättynyt. Käytettäessä RYHT-ehtoja on 
huolehdittava, että rakennustarvikkeille tulee YSE 10.2 §:n mukainen takuu, jossa urakoitsija 
edellytetään käyttämään rakennustarvikkeita, joiden takuuaika vastaa vähintään urakoitsijan 
takuuaikaa. [8, s. 84.] 
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Riippumatta takuuajasta myyjä vastaa myös takuuajan jälkeen sellaisista virheistä, puutteista 
ja haitoista, jotka aiheutuvat myyjän törkeästä laiminlyönnistä tai täyttämättä jääneestä suori-
tuksesta. Ostajalla on virheen törkeyden näyttövelvollisuus. Lisäksi haitan, virheen tai puut-
teen tulee olla sellainen, ettei sitä ole kohtuudella voitu havaita vastaanottotarkastuksessa eikä 
takuuaikana. Kun rakennuskohteen vastaanotosta on kulunut 10 vuotta, myyjä on tästäkin 
vastuusta vapaa. [8, s. 85.] 
6.10  Takuuajan jälkeinen vastuu 
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen mukaan pääsääntö on, että urakoitsija on vapaa 
vastuusta takuuajan kuluttua umpeen. Oikeusjärjestyksen mukaan sopimuskumppani ei va-
paudu sopimusehdoin tahallisesti tai törkeällä huolimattomuudella aiheutetun vahingon kor-
vaamisesta. Tämän vuoksi rakennusurakan yleiset sopimusehdot määräävät (30 §), että ura-
koitsija vastaa takuuajan jälkeenkin sellaisista virheistä, joiden tilaaja näyttää aiheutuneen ura-
koitsijan törkeästä laiminlyönnistä tai täyttämättä jääneestä suorituksesta tai olevan seurausta 
sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyönnistä ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mu-
kaan voinut havaita vastaanottotarkastuksessa eikä takuuaikana. Kun kymmenen vuotta on 
kulunut kohteen vastaanottamisesta, niin urakoitsija on vapaa tästäkin vastuusta. Mikäli vas-
taanottotarkastusta ei ole pidetty, niin aika lasketaan siitä päivästä, jolloin rakennuskohde on 
otettu käyttöön. [1.; 5, s. 107–108.]   
Urakoitsijan takuuajan jälkeinen vastuu edellyttää, että tilaaja näyttää toteen, että 
 virhe johtuu urakoitsijan työsuorituksesta 
 virhe on seurausta urakoitsijan törkeästä tuottamuksesta, täyttämättä jääneestä suori-
tuksesta tai sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlyönnistä 
 tilaaja ei ole voinut kohtuudella havaita virhettä vastaanottotarkastuksessa tai takuu-
aikana. 
Jos jokin edellä mainituista edellytyksistä puuttuu, noudatetaan pääsääntöä, jonka mu-
kaan urakoitsija on vastuusta vapaa. Rakennus- ja takuuaikana todettu virhe oletetaan 
urakoitsijan syystä johtuneeksi. Takuuajan jälkeen tilanne on kuitenkin toinen. Mitä pi-
tempi aika työn luovutuksesta on, sitä todennäköisempää on, että esiintyvät viat ovat pe-
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räisin käytöstä eivätkä urakoitsijan virheellisestä suoritusvelvollisuuden täyttämisestä. 
Oleellinen ero takuuajan takuuvastuuseen on siinä, ettei urakoitsijan takuuvastuu synny 
pelkän virheen olemassaolon toteamisella. [1.; 5, s. 89.] 
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7  YHTEENVETO 
Insinöörityön tarkoituksena oli saada sopimuskäytännön yhteenvetämisen ja kirjallisuuden 
avulla tietoa rakennusurakan vastaanottoa ja takuuaikaa koskevista menettelytoimista, sekä 
näiden pohjalta laatia urakoitsijalle toimiva ohjeistus kyseisistä menettelyistä. Työn alkuvai-
heessa asetetuissa tavoitteessa onnistuttiin hyvin. 
Työn teoriaosuus vastasi mielestäni työn tavoitteita, koska osuudessa saatiin rajattua aihe 
pohjustamaan urakoitsijan toimintakäsikirjaa eli työn käytännön osuutta. Kirjallisuudesta, 
varsinkin Rakennusurakan yleisistä sopimusehdoista, oli suuri hyöty työtä tehdessä. Sopi-
musehtojen ja muun lähdekirjallisuuden sekä käytännön sovellusten avulla saatiin laadittua 
toimiva ohjeistus urakan vastaanotto- ja takuuaikaisesta menettelystä.  
Rakentamisen aikana virheiden syntymiseen vaikuttavat yhtäaikaisesti monet eri tekijät. Virhe 
voi johtua toteutuksesta, suunnittelusta, virheellisestä materiaalivalinnasta tai myöhemmin 
esimerkiksi takuuaikana rakennuksen luonnollisesta kulumisesta. Useimmiten virheet johtu-
vat kuitenkin virheellisestä toteutuksesta tai suunnittelusta. Rakentamisaikaisella laadunvar-
mistuksella voidaan vaikuttaa vastaanottotarkastuksen sekä takuuajan onnistumiseen.  
Nykyisin rakentamisajat määritellään niin lyhyiksi ja kiireellisiksi, että laadunvarmistusta ei 
voida välttämättä toteuttaa kokonaisuudessaan. Tällä voi olla suuri merkitys esimerkiksi vas-
taanottotarkastuksessa tai takuuaikana esiin tuleviin virheisiin. Mielestäni rakennushankkeen 
osapuolten kannalta järkevää olisi määrittää rakennusaika sellaiseksi, että siinä ehdittäisiin 
paneutua hyvin jokaiseen työvaiheeseen eikä pilattaisi niitä liiallisella kiireellä. Näin hankkeen 
onnistuminen ja virheiden minimaalinen määrä vastaanottotarkastuksessa saataisiin toteutu-
maan.  
Insinöörityön toimintakäsikirja-osio laadittiin ohjeistamaan rakennusurakoitsijaa käytännön 
tilanteissa vastaanotto- ja takuuaikana sekä takuuajan jälkeen. Käsikirjaan laadittiin myös oh-
jeistus urakoitsijan dokumentoinnista rakennusaikana, käyttö- ja huolto-ohjeen laadinnasta 
sekä vakuuksien merkityksistä ja niiden palautusmenettelystä. Urakoitsijan toimintakäsikirjan 
tarkoitus oli luoda ohjeistus perustoiminnoista vastaanottoon sekä takuuajan menettelyihin 
antaen muistilistan sekä ”laadunvarmistuksen” kyseisiin vaiheisiin. 
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Kokoamieni aineistojen ja lähdetietojen pohjalta sain mielestäni koottua insinöörityöstäni 
kokonaisuuden, joka paransi työharjoittelun aikana käytännössä opittuja menetelmiä sekä 
tietoja. Insinöörityöni on osa oppimisprosessiani, ja siksi oli mielestäni erityisen tärkeää, että 
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